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Pd mdnga bostadsomrdden ansvarar hyresgdster fér
skatsel av blomsterrabatter och urnor. Lisbeth Nilsson
och Maj-Britt Roos dr tvd av dem, hér vid Lisbeths

blommande rabatt pa Jirnvdgsgatan i Ahus.

AB Kristianstadsbyggen (ABK), 556054-1889, dgs av
Kristianstads Kommunféretag AB. Vi & kommunens
stérsta fastighetsigare med ett fastighetsbestand som
innefattar mer dn 8o % av hyresritterna i kommunen.
Det ger oss en stark stillning pa den lokala bostads-
marknaden. Totalt forvaltar vi ca 8 8oo bostider och

300 kommersiella lokaler. Vart bostadsbyggande

vigleds av hoga krav pa funktion och estetik. Vi viger in

bade korta och langa miljsperspektiv i saval byggande
som férvaltning. ABK finns till f6r kommunens invanare

och var ambition &r att alltid satta méanniskan i centrum.




Under aret pdabérjades ett stort renoveringsprojekt ddr

husen pd Lyckans Hojd ska dterstiillas till sin forna

glans. Forst ut var det hdr huset pd Kanalgatan 6o-62.
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ABK:s uppdrag &r att bygga och forvalta
hyresbostader for alla boendegrupper

i Kristianstads kommun. De senaste
aren har vi har lagt fokus pa att rusta
upp och underhalla de fastigheter vi
har.

Vi har alltid haft en vilja att vara i
framkanten av Kristianstads utveckling.
Det vill vi fortsatta med. Férutom att
vi fortsatter det viktiga arbetet med att
underhalla och renovera vart befintliga
bestand har vi planer pa att bygga 700
nya bostader under de narmaste tio
aren. Centrala hoghus pa attraktiva
dgen, vattennira boende,

o etsboendd-gch ildreboende,
stadsomraden,
eri bégart,erna — vart
ider for alla” ar tydligt

YO

Kristianstad. En del ar redan pa vag att
bli férverkligade, som vart flaggskepp
vid Helge &, Nya Finlandshusen. Andra
ar an sa lange bara pa idéstadiet, dar
husen som visas pa bilderna bara ar
exempel pa hur det skulle kunna se ut

om man byggde just dar.

Att utveckla handlar om att ténka
nytt. Att se staden som staden kunde
vara, inte som den ar. Ett exempel ar
gamla sjukhusomradet pa Ostermalm,
ett av centrala Kristianstads basta
lagen. Idag kommersiella lokaler — men
hur skulle det kunna se ut i framtiden?
Hur skulle innerstaden se ut om man
skapade en helt ny stadsdel dar
lokalerna ersattes av bostédder i
smackra hoghus och en ny central
park?

Vi har funderat pa hur Kristianﬂad
- kunna utvecklas. Férhopping vis -

» o
en tanke eller t _;.i.__
K T




Framtiden i ABK:s hander

— Vi har ett ansvar for bostadsutvecklingen i Kristianstad, och det har vi haft
sedan foretaget bildades for Go dr sedan, sciger ABK:s vd Henrik Strand. Fler bostdder
for alla i méanga olika miljéer behévs for att hela kommunen ska vixa.

— Det dr viktigt att vi tar ett helhetsgrepp nir vi planerar fér
framtiden. Att blanda bostéder i attraktiva ldgen i centrala
Kristianstad med markbostider i vara basorter. Att satsa pa
att bygga inbjudande arkitektritade hus med hég material-
standard, men ockséa bygga med firdiga koncept dar hyrorna
kan hallas nere. Balansen som &r sa viktig for att vi ska kunna

sta for "Bostader for alla”.

Under 2011 tog ABK fram en bostadsférsérjningsplan fér de
kommande sju dren, dar pagaende och kommande
byggnationer samsas med visioner. Det handlar om nya
bostadsomraden, nya fastigheter och fértitningar i befintliga
omraden, gruppboenden och trygghetsbostader i basorterna
och i centrum. Viktigt dr dven renoveringar och energi-
effektiviseringar i det befintliga bestandet.

— En plan av det hir slaget 4r tinkt att vara levande och
féranderlig. Sa det &r inte sa att alla projekt i planen
automatiskt kommer att byggas. Men det ar viktigt att ha

idéerna, att ha framférhallning.

| kommunens dgardirektiv for ABK star uppdraget att "aktivt
medverka i utveckling och bildande av attraktiva bostads-
omraden inom hela kommunen fér alla alders- och boende-
grupper”.

— Det foljer vi genom att ta ett grepp om framtiden fér att

uppféra nya bostider i férdelaktiga lagen, fortéta i befintliga
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omraden, bygga boende for dldre och skapa helt nya bostads-
omraden. Hyresritterna har historiskt haft en hog efterfragan
i Kristianstad, ja hela nordéstra Skane. Sa ar det fortfarande,
vilket bland annat marks i var héga uthyrningsgrad. Vi har
ocksa ett mycket stort fértroende fran véra kunder, det visar

den ena boendeenkiten efter den andra.

Vision om ny stadsdel
férandrar stadsbilden

— Vi vill se en stad som vixer vidare och blir allt stérre, som
snart tar ett steg fran medelstor till en stérre stad. En stad
som férstirker sin funktion som handelsstad, stad i

Vattenriket, regionstad och hégskolestad.

ABK:s stérsta vision vixer fram i kvarteret Ostermalms park.

Dir finns planer fér tre héghus pa upp till 20 vaningar och ett
lagre hus som ska rymma minst 400 bostader tillsammans.
Hoéghus som kan bli landmirken fér staden, som visar vigen
in till centrum fran E22-an och andra trafikleder.

Ett centrum i en st6rre stad kan rymma nagra héghus i en
fortitad stadskdrna. Som visar var handelsstaden Kristianstad
har sitt site, och som lockar in besékare fér att handla, fika
och bara stréva omkring. De boende far nira till handel och

fritid, en vidgad centrumkirna.
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VISION:

VISION:

— Staden dr ju inte Stockholm eller ens Malmé, sager Henrik
med ett leende. Men varfér inte tanka hogt, att bygga pa
héjden i en stad som normalt har lagre hus. Det 4r inte helt
fel, se bara hur det har gatt med Turning Torso i Malmé. Fran
kritiserat bygge till en internationell stadssymbol och ett
dragplaster for staden.

— l visionen fér Ostermalms park tinker vi oss ocksa en
stérre park pa omradet. En 6stlig nod till Tivoliparken, en frisk
lunga mitt i centrala staden dir folk kan slappna av och bara
njuta. Tittar man pa férslaget vi tagit fram, s skulle man nog

kunnat klamma in dnnu fler hus. Men da hade man tappat de
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kvaliteter som en park skinker, bade fér de boende och fér
allminheten. Och visst hade namnet Ostermalms park tappat

sin tjuskraft om man inte hade satsat pa en park pa omradet?

Vattnet skapar attraktiva lagen

ABK var tidigt ute och argumenterade fér vattennira boende
i Kristianstad — att stadens tydliga koppling till Vattenriket

borde vara en motor fér att skapa inbjudande boendemiljcer
i samklang med naturen. Det som diskuterats tidigare var en

omvandling av Langebro till ett modernt vattennira bostads-
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omrade, bara ett stenkast fran centrum. De visionerna finns
fortfarande med i den nya bostadsférsérjningsplanen.

— Vi blickar gédrna 8ver an fran Finlandshusen, dér borde
férandringen av Langebro bérja. Har r vi en av flera
intressenter som vill vara med och utveckla omradet. Det
ir en utmaning vad giller den fuktiga marken, och dven
narheten till det miljoskyddade naturaomradet. Men Helge as

strander har ett rejilt attraktionsvirde fér nya bostader.

Men vattennira boende kan vara s mycket mer. Det vatten-

nira boende finns redan i Finlandshusen, och péa stark vig

]

ar de tre Nya Finlandshusen med suverént ldge nara parken,
vattnet och centrum. Fortsatter man norrut lings Helge &
skulle man kunna tinka sig bostader vid Kanalhuset fér att
dven dar utnyttja narheten till an.

| planerna finns dven en idé om byggnation precis vid
Vattentornet.

— Har kan vi planera fér att staden férskjuts norrut, i och
med flytten av resecentrum kan detta bli ett lige med helt
annan status an idag. Och &ven har skulle man kunna prata
om vattennidra boende, ett sadant hus skulle ju hamna precis

intill kanalen.
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Utveckla det vi redan har

| kvarteret Valthornet pa Kanalgatan, dven kallat "Kinesiska
muren”, planerar ABK att bygga 15 nya markbostader i
bottenplanet med uteplats in mot garden, dar det idag 4r
mest tomma lokaler.

— Centrala markbostéider vixer inte pa trid. D4 kan detta
vara ett sitt att skapa fler attraktiva bostader till en rimlig
hyra, men ocksa att ge nytt liv 4t ABK:s allra férsta fastighet.

Kinesiska muren, som fastigheten kallas, &r i suterring
in mot garden, och det vaningsplan som skulle bli aktuellt
inhyser idag férradslokaler, en gemensamhetslokal och tva
foretag.

— Mycket av ytan dr idag underutnyttjad, da kan det vara
battre att férséka skapa attraktiva bostéder.

Eftersom det saknas hiss i huset ger de nya markbostiderna
ocksa en chans fér kvarboende, att det finns mgjlighet for
hyresgister att flytta ner till en markbostad om man blir i
behov av 6kad tillganglighet.

Aven pa andra stillen i Kristianstad bygger ABK om lokaler
till bostader, langt gangna planer finns bland annat pa
Ostermalm och pa Séder.

— Istéllet for att std med tomma eller svaruthyrda lokaler
skapar vi nya bostdder pa attraktiva ldgen. Det &r viktigt att
vaga tdnka i nya banor nar vi ska utveckla vart bestand.

NYPRODUKTION:

Men det handlar inte bara om att bygga nytt eller bygga om
i centrum. P4 Hammar och i basorterna planeras fér mark-
bostader. | Arkelstorp och andra basorter pa landsbygden
undersdks intresset fér Trygghetsboende (70+). Redan nu
byggs 32 trygghetsbostider tillsammans med 12 vanliga
bostader i Nya Flaket mitt i Ahus.

Ostering fardigstills
for 160 miljoner

Sedan 1994 har Ostering genomgatt en storskalig

férvandling, fran sjuttiotalets slitna, lite trista bostader till
moderna bostader i bade héghus och tvavaningshus. Ett av
ABK:s absolut storsta renoveringsprojekt, som har lett till
8kad trivsel och inflyttning i omradet. Nu startar ABK
upprustningen av de sista tre punkthusen och tva gardar med
fyra loftgangshus.

— Det &r ett stort projekt. Upprustningen kommer att kosta
dver 160 miljoner kronor, att jaimféra med det férsta av Nya
Finlandshusen som kostar 75 miljoner att bygga. Med tanke
pa vad de tidigare etapperna i renoveringen pa Ostering har
gjort fér omradet, kidnns det sjilvklart att vi nu ser till att

fardigstalla férvandlingen.
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VISION:

Men planerna for Ostering slutar inte dar. Pa sikt ser man en

mojlighet att fértata omradet med fler hus.

— Det dr bra ekonomi att bygga nytt i vdra egna bostads-
omraden. Vi behéver exempelvis inte képa ny mark och vi har
redan struktur fér férvaltning och service.

Vid fortatning skulle man kunna bygga efter firdiga koncept,
exempelvis sa kallade "kombohus”. Det dr bostidder med hég
kvalitet, men eftersom husen féljer ett firdigritat standard-
koncept, kan byggkostnaden och dirmed hyrorna hallas nere.

—En framtida fortatning kommer sjilvklart att ske i samrad
med de boende och hyresgistféreningen, for att sikerstilla

att en sddan byggnation upplevs som positiv av hyresgésterna.

Att planera dnnu lingre fram

— Det finns en del kirnfaktorer som ir viktiga fér en god
bostadsutveckling. Det &r férhallandevis kostsamt att bygga
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nytt idag. Darfér &r det viktigt att s& stor yta som mojligt av
ett hus kan vara uthyrningsbar. Att bade undvika att planera in
stora allminna utrymmen i sjilva husen, och att man ser till
att lagenheterna blir vilplanerade.

Miljon ar en viktig aspekt. Husen ska vara energismarta,
och energin ska vara miljévanlig.

— Husen ska ha langsiktig hallbarhet. De ska méta efter-
fragan fran hyresgasternas sida och leda till bostider fér alla,
med hég tillganglighet inom- och utomhus.

— Aven de bosociala fragorna dr av centralt virde. Vi maste
bygga och férvalta bostiderna med ett socialt hjirta. Alla ska

kunna trivas och kinna trygghet i sitt bostadsomrade.

ABK &r inte ensamma bostadsbyggare i kommunen. Fler
fastighetsbolag och byggféretag har planer pa nya bostider i
olika delar av kommunen.

— Ansvaret att utveckla staden delar vi med de andra

bostadsbolagen i kommunen, vara kollegor inom Fastighets-

dgarna. Vi samarbetar dven inom Handelsstaden, for att
bland annat utveckla centrum till "Arets stadskirna 2014”.
Tillsammans med kommunen samverkar ABK i framtids-
planeringen av bostadsomraden, och vi bygger och utvecklar
boendet med hyresgistféreningen.

— Tillsammans bygger vi en stad som vixer i handel och har
en riksintressant miljsprofil. Det dr bade en utmaning och ett
hégt varde for ABK.

For att bostadsférsérjningsplanen ska bli ett aktivt instrument
i stadsutvecklingen dr det viktigt att man tanker framat i flera
led. Att dels arbeta med pagaende och inplanerade
byggprojekt och dels arbeta fram visioner.

— Det giller att hitta ritt lage for byggnation. Inte bara det
fysiska laget, vi maste bygga niar konjunkturen ir ratt.

Det ir viktigt att dven infrastrukturen med vigar, kollektiv-
trafik och motorvigsavfarter féljer med i takt med, eller till

och med ligger fére, utvecklingen av nya bostadsomraden.

For att fa ritt timing i planeringen av nyproduktion behévs
enligt Henrik Strand ytterligare en viktig pusselbit: byggbar
mark.

— Vi kan ha hur méanga idéer som helst, finns det inte
byggbar mark s stannar det vid enbart idéer. Dérfér jobbar
vi tatt tillsammans med kommunen och andra markagare for
att se till att det finns mark i beredskap nir vi vdl kommer sa

langt att vi vill bygga.
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Vi har fortsatt med stora satsningar pa underhallsatgérder pa
vara fastigheter och omraden, inte minst med 275 genomférda
badrumsrenoveringar och stambyten under aret som gatt.

Fastigheterna pa Lyckans Hojd har bérjat aterfa sin forna
glans exteriort, i ett stort renoveringsprojekt dar husen ater-
stills nistan exakt som de sag ut nir de byggdes fér mer dn
50 ar sedan. Dock med en liten skillnad. Vi har tillaggsisolerat
och bytt alla fénster vilket ger energivinster — och bittre

boendemiljé for hyresgiasterna med bittre ljudisolering.

Vira hyresgister ir i fokus och vi tar hand om dem. Det
marktes tydligt nar resultatet fran den oberoende kundnéjd-
hetsenkiten NBI presenterades i slutet av aret. Vi har deltagit i
undersékningen 2006, 2009 och nu 2011 — och alla tre gdngerna
har vi hamnat i topp jimfért med andra hyresvirdar i landet!
Att vi far ett s hir positivt betyg fran vara hyresgister gor att
jag kanner mig mikta stolt. Framfér allt Sver att det arbete
var personal ligger ner pa goda boendemiljéer och hég
servicegrad uppskattas och uppmirksammas av de boende.
Nu ska vi anvinda de synpunkter som framkommit i enkiten

i vart fortsatta arbete for att bli en dnnu béttre hyresvird!

I projektet Nya Gamlegarden vérdar vi bade vara fysiska
miljéer och vara hyresgister. Nyanstillda omradesutvecklare
har tillsammans med personalen p& omradet bérjat samla in
hyresgiasternas synpunkter pa hur omradet ska bli annu bittre.
Arbetet med att 6ka den upplevda tryggheten pa omradet
genom att sitta in porttelefoner och lasta entrédérrar
pabdrjades under aret. Dessutom genomfdr vi storskaliga
energieffektiviseringsatgarder, dar primér fjarrvirme ersitter
lackande viarmekulvertar.

Och pa Osteridng planerar vi nu fér sista etappen av den
stora renoveringen och uppfraschningen av omradet. De
kommande aren kommer vi att firdigstilla de sista husen,
fyra loftgangshus och tre punkthus, en investering pa éver

160 miljoner kronor.

Det andra fokusomradet &r att vi blivit annu mer aktiva i
planeringen av bostadsférsérjningen i Kristianstad.
| arsredovisningen férra aret skrev jag "nu blickar vi framat”,
och det kan man verkligen siga att vi har gjort.

Med en bostadsférsérjningsplan om 700 bostider pa tio ar,

visiondra idéer om stadsutveckling med bade tankar pa nya

stadsdelar och nytankande i vara befintliga bostadsomraden,
och ett utékat samarbete med kommunen, fastighetsigare och

andra intressenter har vi borjat staka ut en tydlig fardriktning.

Kristianstad ska bli arets stadskirna 2014, och vi deltar aktivt i
arbetet fér att det ska bli verklighet. Men dnnu viktigare 4r att
vi planerar fér en utveckling av Kristianstad dven efter stadens
jubileumsar. Hur ser stadsbilden ut 2020°? Eller 2030? Hur
far man Kristianstad och dess basorter att fortsatta dka sin
attraktionskraft? | det idéarbetet kommer vi dven i fortsitt-

ningen att vara en aktiv deltagare.

En stabil ekonomi ar A och O. Den nya lagstiftningen fran

1 januari 2011 har 6kat kravet pa affirsmissighet i verksam-
heten. Vi har ett dgardirektiv som sager att vi ska ha 4 %
avkastning pa eget kapital. Fér 2011 nar vi det malet med
god marginal. Det gér att vi stirker var kassa och 6kar
mdjligheten att ha ekonomiska medel for bade investeringar
i nyproduktion och 6kade underhallsatgarder. Vi arbetar med
att ytterligare stirka ekonomin, exempelvis genom energi-
effektiviseringsprojekt, samordning av inkép och satsningar
pa miljsinriktat och hallbart byggande. Vi har pabérjat arbetet
med att ta fram en hyressittningsmodell fér framtiden, till-
sammans med fastighetsigare och Hyresgéstféreningen. En
god ekonomi kan ge bittre underhallna fastigheter som i sin
tur kan starka féretagets ekonomi i framtiden. En god cirkel

som ir bra fér alla parter; féretaget, dgarna och kunderna.

Grundstommen i féretaget dr vér personal. Kvalificerade och
engagerade medarbetare som starkt bidrar till att vi nar vara
mal. Under aret har var personalstyrka vuxit, vi ar nu 169
anstillda. Till skillnad fran manga andra bostadsbolag har vi
valt att ha en stor del av vér drift och skétsel inom féretaget,
med egen personal som har hand om skétsel av utemiljéer
och fastigheter, snickeriarbeten, maleri och mycket mer. Det
gor att vi har bra medel fér att jobba med boendemiljderna som
en helhet, och det gér det interna utvecklingsarbetet lattare.
Vi arbetar fér ett 6kat totalkostnadstinkande, bade genom
okad samverkan mellan féretagets avdelningar, och med

utveckling och effektivisering av vara arbetssitt.

Med en god ekonomi, néjda hyresgister och en kvalificerad
personalstyrka ser jag med stor tillférsikt pa framtiden. Darfor
kdnns det sjilvklart att avsluta med det som pa manga satt

genomsyrat dret som gatt:

Nu blickar vi framat! %/ I :

Henrik Strand, vd
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Snén kom i rejala doser denna vinter. Mycket tid gick at for
fastighetsansvariga och snéjouren med snéréjning, saltning
och sandning.

Arbetet med en ny fasad pa kvarteret Histens héghus pa
Sommarlust pabérjades. Gamla tegelfasaden hade bérjat
slappa hogst upp, och fér att forebygga olyckor startade
renoveringen pa de fyra husen. Samtidigt fick husen en ansikts-
lyftning genom en ny arkitektoniskt snygg platfasad och nya
balkongfronter.

Den 15 februari bjéd ABK pa stor jubileumsfest for att fira de 317
trogna hyresgésterna som bott 10, 20, 30, 40 och 50 &r i samma
bostad, nio sa linge som 50 ar. Runt 200 av dem kom till festen
pa Sommarlust, dar de bjods pa treratters middag och dans.

Nattvandringen startade upp igen pd Gamlegéarden pa initiativ
av ABK med stéd av kulturféreningarna pa omradet. Ett gidng
vuxna boende vandrar pa kvillar och helger, nagot som gér att
omradet kidnns tryggare.

| Firldv satte man fart pa borren till ett djupt hal pa 48 meter
dir grundvatten ska pumpas upp och anvindas som milj6-
vinlig energi for Almhaga ildreboende och ett par av bostads-
husen. P4 sikt ska solenergi ge ytterligare tillskott av energi.

| april startade ett stort langsiktigt boendeprojekt som ska forma
Nya Gamlegarden. Tva omradesutvecklare anstilldes fér att ta
reda pa vad de boende vill férbittra. Dessutom pabérjades om-
byggnation av energisystemet med nya ledningar och kulvertar.

| april tillsattes en ny styrelse fér ABK. Fem av sju politiskt
tillsatta ledaméter var nya, och ny ordférande blev moderaten
Goran Sevebrant.

| maj tog ABK 6ver férvaltningen av Charlottesborgshemmet
genom dotterbolaget AB Allén. Darmed forvaltar och driftar
AB Allon alla dldreboenden i Kristianstads kommun.

ABK har vuxit i antalet anstillda, fér tillfillet &r 169 personer
tillsvidareanstillda. En av orsakerna till utékningen ar att mer
skotsel utférs inom organisationen. Sommartid véxer antalet
rejalt, med 40 procent, nir vi tar in 50 sommarjobbare plus ett
20-tal sdsongsarbetare.

Gruppboendet Slattermaskinen ligger idylliskt vid Nésby-
faltet. Det stod klart for inflyttning i juni. Det ar ett av flera
gruppboenden som ska byggas framéver och foérvaltas av ABK
medan omsorgsférvaltningen stér for aktiviteterna i boendet.
Samtidigt bérjade Nya Sommaro byggas, ett 4ldrevards- och
omsorgsboende med 45 bostidder som ska sta fardigt till
sommaren 2012 intill gamla Sommaro.

Stora skador pa Gamlegardsbadet ledde till tidig stangning
sommaren 2010. Nu var det renoverat, och det populira badet
kunde halla 6ppet under hela sommaren.

Det var dags for byggstart for det forsta av de Nya
Finlandshusen. Det ska bli tre punkthus pa atta vaningar med
vardera 32 bostider, och det far ett centralt och vackert lage
intill Tivoliparken och Helge 4. | bérjan av 2013 berédknas det
vara inflyttningsklart.

Efter en utflykt 2010 till centrala Kristianstad var Kulturdagen
ater pad Gamlegarden i fjol. Dar bjéd man pa linedance,
rapparen Malsour, Slottsdansarna, 20 kulturers olika matritter
och japansk musik, bland mycket annat.

En bit in i manaden blev det jazziga toner i Gamlegardens
centrum ndr Goran Kajfes Subtropic Orchestra och Cecilia
Perssons kvintett levererade hégkvalitativa spannande
tongangar pa en gratiskonsert for hyresgésterna.

Hyresgiasten Jacqueline Myrberg blev stor hjalte nar hon
stoppade en brand i en tvittstuga i kvarteret Resedan pa Egna
Hem. Hon blev misstinksam mot réken dir nere, och stingde
av strémbrytarna innan hon ringde brandkaren. Hon prisades
av brandménnen och av ABK:s vd Henrik Strand.

| samband med renoveringen av Lyckans Héjd fann man att
viggmalningarna i entréerna till ett par hus var slitna. Maleri-
konservatorerna Ingrid Wedberg och Hanna Eriksson éterstillde
bland annat Gert Kaffas konstverk fran femtiotalet.

| oktober inférdes mobila besiktningar, vilket &r tankt att
underlitta vid flyttning fér savil personal som hyresgister.

| en riksomfattande undersékning av hur néjda hyresgasterna
ar, hamnade ABK i topp igen bland landets hyresvardar.
Virdindex var férra gangen, 2009, 75 poidng av 100 méjliga. |
fjol var den 73 poing, nagot ligre nivd men det var en allmén
nedgéang dven bland 6vriga landets virdar. Men fortfarande
ar ABK i topp. De flesta dr n6jda med bemétandet, och vill
rekommendera ABK fér en bekant som séker bostad. Hogsta
lyftet &r studenternas upplevelse av hyresvirden, som steg
kraftigt fran en tidigare lag niva.

En av ABK:s gardsmusiker frain sommaren 2010, Amanda
Fondell fran Linderdd, vann finalen i talangtavlingen Idol. Hon
hyllades med ett stort grattis fran ABK.

En fastighet med 32 trygghetsbostidder och 12 vanliga
bostider borjade byggas i kvarteret Flaket i centrala Ahus, med
beraknad inflyttning i bérjan av 2013.
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Under dret pdbérjades det stora utvecklingsprojektet
Nya Gamlegdrden, dir de boende bjuds in att aktivt delta

i férdndringsarbetet tillsammans med personalen pd ABK.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

AB Kristianstadsbyggen (org.nr. 556054-1889) &r ett allménnyttigt
bostadsféretag. Bolagets uppgift 4r att bygga och forvalta hyres-
bostider fér alla boendegrupper. Fastigheterna ska tillgodose
hogt stillda krav pa arkitektur, material och miljs. Malet &r att
erbjuda hyresgisterna tryggt och trivsamt boende med god
service till rimliga hyror.

AB Kristianstadsbyggen ager och forvaltar ca 8800 bostider i
alla delar av kommunen, vilket motsvarar ca 8o procent av det
totala antalet hyresbostider i kommunen. Bolaget forvaltar dven
ca 300 kommersiella lokaler.

Agardirektivet anger att Kristianstads kommun, genom sitt
helagda bolag Kristianstads Kommunféretag AB, 3ger AB
Kristianstadsbyggen med syfte att kunna paverka och ha
inflyttande 6ver kommunens bostadsférsérjning och vara en
aktiv aktér pa bostadsmarknaden genom ny-, om- och till-
byggnad samt férvirv och forsiljning av fastigheter.

AB Kristianstadsbyggens férvaltning 4r organiserad i tre geo-
grafiska omraden, Innerstaden, Norra och Sédra. Innerstaden
har basen i centrala Kristianstad. Gamlegirden &r Norra
forvaltningsomradets bas och Osterang ar Sédra forvaltnings-
omradets bas. Till férvaltningens hjilp finns en fristdende
snickeriavdelning, vilken 4r beligen pa Nisby industriomrade.

Pa bolagets huvudkontor vid Norra Kasern dr BoButiken pla-
cerad, fran vilken all uthyrning av bostader sker. Férutom silj-
organisationen dr dven féretagets administrativa avdelningar
placerade pa huvudkontoret sasom ekonomi, personal, bygg,
drift och IT.

Agarférhallanden

Bolagets samtliga aktier 4dgs av Kristianstads Kommunféretag AB
(org.nr. 556436-3801). Kristianstads Kommunféretag AB ir i
sin tur ett heldgt dotterbolag till Kristianstads kommun (org.
nr. 212000-0951). Ovriga bolag som ingar i Kristianstads
Kommunféretag AB:s koncern, d.v.s. AB Kristianstadsbyggens
syskonbolag, dr C4 Energi AB, Kristianstads Renhallnings AB
och Kristianstads Industribyggnads AB. Gemensam koncern-
redovisning upprittas av Kristianstads Kommunféretag AB.

AB Kristianstadsbyggen ar moderbolag i en koncern som om-
fattar fyra heldgda dotterbolag, AB Allén (org.nr. 556097-2365),
Specialfastigheter i Kristianstad AB (org.nr. 556761-8128),
C4 Parkerings AB (org.nr. 556872-9783) och C4 Kabel TV AB (org.

nr. 556370-5895).

AB Allén bedriver fastighetsférvaltning av dldreboende i Kristian-
stads kommun. Bolaget dger och férvaltar 20 fastigheter. Bolaget
har under aret férvirvat ytterligare en fastighet fran kommunen,

Charlottesborgshemmet. Under éret har nyproduktion av grupp-
boendet Slattermaskinen fardigstillts. Samtliga fastigheter hyrs
ut till Kristianstads kommun.

Specialfastigheter i Kristianstad AB har som verksamhet att upp-
féra och férvalta fastigheter fér kommunal verksamhet. Bolaget
dger och férvaltar Kristianstad Arena och Kristianstad Idrottshall.
Arenan och Idrottshallen hyrs ut till Kristianstads kommun.

C4 Parkerings AB &r registrerat hos Bolagsverket den 23
november 2011. Bolaget har till féoremal fér sin verksamhet att
forvalta fastigheter i vilken parkeringsrérelse skall bedrivas.
Férsta rikenskapsaret ar forlangt t.o.m. 2012-12-31.

C4 Kabel TV AB bedriver ingen verksamhet och &r vilande sedan
2004.

AB Allén, Specialfastigheter i Kristianstad AB, C4 Parkerings AB,
och C4 Kabel TV AB har ej haft nagon egen personal anstilld
under rakenskapsaret.

Styrelse och revisorer

Styrelsen har haft atta styrelseméten under rikenskapsaret.
Arsstamma hélls den 28 april 2011. Styrelsen har bestatt av fem
ledaméter jamte suppleanter som utsetts avkommunfullmaktige
i Kristianstads kommun.

Styrelseledaméter

Goran Sevebrant (m), ordférande

Sven Erik Bergkvist (s), vice ordférande
Bérje Emilsson (c)

Gunilla Bjérck (s)

Sigurd Nilsen (fp)

Styrelsesuppleanter
Magnus Englund (m)
Odd Skyllberg (s)

Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:
Jan-Inge Andersson, auktoriserad revisor
Marie Nilsson, auktoriserad revisor

Lekmannarevisorer

Bengt Albinsson (s) Kerstin Sandberg (m)
Rose-Marie Olin (s) Ulla Jareke Brobeck (m)
Ingrid Karlsson (c) Fredrik Berndt (fp)

Sten-Ake Bolte (sd)

ABK Arsredovisning
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Under aret har en ny lagstiftning fér allmannyttiga kommunala
bolag inférts som innebér 6kad fokusering pa affirsmissighet.

Bolaget vill vara med och bidra till att Kristianstads kommun ska
fortsitta vixa och planerar dirfér att bygga fler &n 700 bostader
de kommande tio aren.

Under hasten har nyproduktion pabérjats av 32 bostdder i Nya
Finlandshusen samt 32 trygghetsbostider och tolv vanliga
bostider i kvarteret Flaket. Samtliga bostader beriknas vara
inflyttningsklara under varen 2013. Nya Finlandshusen ir ritat av
FOJAB Arkitekter och dr centralt beliget strax intill Tivoliparken
och Helge & i Kristianstad. Nya Flaket ar ritat av Uulas Arkitekter
AB och ir centralt belaget i Ahus med narhet till service.

Nyproduktion av sirskilt boende vid Sommarro har pabérjats
under aret och ska sta klart under varen 2012. Kristianstads
kommun kommer att hyra hela tillbyggnaden.

Arbetet med stam- och badrumsrenoveringar har fortsatt i kvar-
teret Oxen/Kalven liksom i kvarteret Lyckans Hojd. Totalt har
stam- och badrumsrenovering skett i 275 bostdder under aret.

Renovering av tak och fasader har fortsatt i kvarteret Lyckans
Hajd. Renoveringen berdknas paga till och med 2018.

Ett fornyelseprojekt for Gamlegarden, vilket ar bolagets stérsta
enskilda bostadsomrade med 1850 bostidder, har pabérjats
under varen. De boende ska engageras fér att vara med och
utveckla omradet. Under éret har tva stora delprojekt pabérijats,
hela omradet ansluts till primir fjarrvirme och skalskydd install-
eras for att dka tryggheten.

Viasentliga hiandelser efter rakenskapsaret
Efter hyresférhandlingar med Hyresgastféreningen faststalldes
hyreshéjningen till 2,62 procent fr.o.m. 1 januari 2012.

Kund

En enkitundersdkning skickades ut till alla hyresgister under
hésten 2011. Resultatet, vilket redovisas i form av NBI — N&jd
Boende Index, visar att AB Kristianstadsbyggen fortsatt tillhér de
kommunala bostadsbolag i landet som har mest néjda hyres-
gister. Enkitens syfte dr att mita hyresgistens upplevelse av sitt
boende ur ett helhetsperspektiv.

Som ett led i bolagets kvalitetsarbete genomférs tva ganger
per ar en enkit bland nyinflyttade hyresgéster. | enkdten ger
kunderna uthyrningsprocessen ett starkt betyg. Mest nojd ar
man med informationen pa hemsidan och bemétandet vid kon-
traktsskrivningen och nyckelutlimningen.

Uthyrningsgraden har liksom tidigare ar varit hég. Den genom-
snittliga vakansgraden har varit fortsatt lag och antalet vakanta
bostider har minskat under aret. Det fanns 32 lediga bostéder
vid arets ingang och 21 lediga vid arets utgéng. Vakansgraden
ar fortsatt lag dven fér studentbostider. Det fanns tre lediga
studentbostider vid drets ingang och fem lediga vid arets utgang.

T 14

Grillkvill pé Gamlegdrden, ett av sdtten att samla in hyresgdsternas forslag till forbdattringar ﬁd omrédet.

Personal

Personalen ar en viktig resurs for bolaget. AB Kristianstads-
byggen har som strategi att i mojligaste man ha egen personal
istillet fér att kdpa in tjanster. Engagerade medarbetare som
trivs pa sitt arbete genererar néjda kunder som i sin tur genererar
6kad lénsamhet och sikerstiller bolagets fortsatta utveckling.
Bolaget satsar dirfér pa att vidareutveckla personalen samt att
skapa forutsittningar for en god arbetsmiljo pa arbetsplatsen.
AB Kristianstadsbyggen arbetar aktivt med férebyggande atgirder
inom bade den fysiska samt psykosociala arbetsmiljoén. Detta
syns framfér allt i den fortsatt laga sjukfranvaron 3,30 procent
(3,27 procent). Personalen dr delaktig i att férbattra arbetsmiljén
samt organisationen genom representanter i Arbetsmiljéradet
som sammantrider fyra ganger per ar och i Bolagsradet som
sammantrider ca sex ganger per ar.

Under hésten 2010 genomférdes en medarbetarenkit som ocksa
visade pd nojda medarbetare. Personalavdelningen triffade
under bérjan av 2011 alla avdelningar och arbetade igenom
vad som kunde férbittras for personalen fér att bibehalla samt
vidareutveckla en bra arbetsmiljé.

Bolaget har en hilsogrupp som bestar av sex hilsoinspiratérer
samt personalchefen som varje ar arrangerar olika aktiviteter for
kropp och sjil pa fritiden. Aktiviteterna har en stor personalsocial
betydelse utover att det dven ger kunskap om en sund och hal-
sosam livsstil.

Under 2011 har medelantalet anstillda 6kat fran 160,2 till 168,8.
Rekrytering av byggprojektledare, driftingenjérer, snickare samt
omradesutvecklare har skett. Detta fér att kunna hantera nybygg-
nationer, badrumsrenoveringar samt hégteknisk verksamhet
sdsom den nya arenan. Omradesutvecklarnas uppgift ar att
utveckla vart stérsta bostadsomrade Gamlegéarden. Huvudsyftet
med projektet dr att lyssna in vad vara hyresgister har fér behov i
sitt boende samt att utveckla och dndra arbetsmetoder bland var
personal for att hantera omvirldens férandringar.

En viktig fraga for framtiden &r att 6ka mangfalden bland pers-
onalen. Idag dr medelaldern 47 ar och kénsférdelningen 4r 25 pro-
cent kvinnor och 75 procent min. Vid rekrytering stravar bolaget
darfor efter en jamnare kdns- och aldersférdelning och etnisk
tillhérighet. Fram till 2020 4r det ca tre till fem pensionsavgangar
per & som behdver ersittas av ny personal. Overlappning med
ny personal kommer att ske i samband med dessa pensions-
avgangar, vilket pa kort sikt leder till 6kat antal anstillda.

Under 2011 arbetade personalen tillsammans fram virdegrunder
for alla medarbetare som resulterade i en bok: "ABKs lilla blaa”.
Dessa virdegrunder visar pa vilket bemétande vi férvintar oss
bland vara medarbetare internt samt vart férhallningssitt externt
mot vara kunder.

Ekonomi

Bolagets verksamhet och ekonomi paverkas av férandringar i
omvirlden. Detta giller savdl makroekonomiska som regionala
faktorer och politiska férandringar. Bolaget har identifierat félj-

ande omraden avseende risker:

— Hyresutveckling

— Vakanser i bestandet

— Driftskostnadsutveckling

— Investerings- och underhallsbehov
- Rénterisk

Bostadshyrorna bestims genom férhandlingar med Hyresgist-
féreningen. Bostadshyrorna star fér ca 84 procent av de totala
hyresintakterna. Hyrorna fér kommersiella lokaler regleras
genom index. Vakansgraden ar lag bade vad giller bostader och
lokaler. Uthyrningsgraden fér bostidder uppgar till 99,7 procent
under aret och uthyrningsgraden for lokaler uppgar till ca 96
procent.

Kostnaderna for varme, fastighetsel, vatten och sophantering
kan bolaget endast delvis paverka och risken &r stor att drifts-
kostnadsékningen tar en stor del av den arliga hyreshdjningen
i ansprak.

Investeringsnivan under de kommande tva aren kommer att 6ka
jamfért med 2011 ars niva. Bolaget planerar for flera nyproduk-
tionsprojekt. Underhallsbehovet &r fortsatt hégt beroende
pa stam-, fasad- och fénsterbyten pa ildre fastigheter. Den
genomsnittliga kostnaden for reparationer och underhall (inkl.
férsakringsskador) uppgar till 201 kr/kvm (216 kr/kvm).

Bolagets totala intakter uppgar till 630283 tkr (642174 tkr).
Minskningen av intikterna vid jamférelse mellan aren beror pa
en reavinst om 26 mkr i samband med férsiljning av fastigheten
Kristianstad Hunden 10 under 2010. Hyreshéjningen fér 2011
var 121 kr per bostad och manad fro.m. 1 januari. Bolagets
resultat efter finansiella poster uppgar till 21621 tkr (32510 tkr).
Budgeterat resultat fér 2011 uppgick till 3056 tkr. Resultatfor-
battringen beror frimst pa det fortsatt goda uthyrningslaget
som innebir dkade intdkter och att kostnaderna fér el, virme,
fastighetsreparationer och réintor understiger budget. Bolaget
har efter omprévning hos Skatteverket erhallit 3,6 mkr avseende
ingdende moms for dren 2004-2008. Arets resultat uppfyller
agardirektivet som kommunfullmiktige faststallt.

Rintekostnaderna &r en av de enskilt stérsta kostnadsposterna.
Ranteutvecklingen paverkar bolagets resultat och framtid.
Bolaget har en finanspolicy som anger hur de finansiella riskerna
ska hanteras. Per balansdagen uppgar rintebindningstiden till
4,2 ar (3,5 ar). Nivan pa de langa rantorna har varit historiskt
laga under aret och speciellt under hésten vilket bolaget utnyttjat

ABK Arsredovisning
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och rintesiakring har skett for ytterligare 300 mkr vilket forlingt
rantebindningstiden i portféljen. Amortering till kreditinstitut
har skett med 36 mkr under aret. Bolaget arbetar med en stor
del rorlig rénta, vilken paverkats av den laga rintenivan under
aret (for ytterligare information se not 28 — Finansiella skulder).
Kostnaden fér borgensavgift till kommunen uppgar till 5349 tkr
(5375 tkr). Bolagets checkrikningskredit &ar ej utnyttjad vid
arsskiftet.

De totala driftkostnaderna har minskat med 5,6 procent jam-
fért med 2010 ars utfall. Kostnader fér el, varme, vatten och
sophantering har minskat med 2 procent jimfért med 2010 ars
utfall. Kostnaden fér virme 2011 understiger fsregaende ars utfall
med 4,7 mkr vilket beror pa att 2011 har varit varmare. Bolaget
har under aret upphandlat leverans av fysisk el fran Kraft & Kultur
i Sverige AB. Kostnaden fér el ar hégre 2011 jamfért med 2010
men elkostnaden understiger budget med 7 procent. Kostnaden
fér underhall inkl. férsakringsskador och reparationer uppgar
totalt till 139 mkr vilket dr en 6kning med 21 mkr jamfért med
budget.

Personalkostnaderna uppgar till 102042 tkr (95729 tkr), vilket &r
en dkning med 6,6 procent jimfért med foregaende ar.

Av- och nedskrivningar uppgar till 84010 tkr (83634 tkr). Kost-
naden for forgavesprojektering uppgar till 1884 tkr (47 tkr).
Bolaget har rivit byggnader pa fastigheterna Bastionen 3 och
Aland 2 vars totala restvirde belastar resultatet med 1924 tkr.

Under aret har bolaget lamnat koncernbidrag om gooo tkr
(1500 tkr) till moderbolaget Kristianstads Kommunféretag AB.
Samtidigt har AB Kristianstadsbyggen erhallit ett ovillkorat
aktiedgartillskott fran moderbolag om 6 633 tkr (1106 tkr).

Miljo
Bolaget har en Kvalitets- och Miljépolicy som bygger pa en lang-
siktig hallbar inriktning.

Bolagets mal inom energiomradet 4r att minska energiférbruk-
ningen till 120 kwh per kvm/A-temp och ar (inkl. graddags-
korrigering) fram till ar 2016 jamfoért med 2007 ars niva.

| nyproduktion &r kravet att energiférbrukningen inte ska over-
stiga 75 kwh per kvm/A-temp och ar.

Bolaget satsar pa att konvertera bort fossila branslen med 20 pro-
cent per ar och ersitta dessa med bl.a. geoenergi/virmepumpar.
| Farlév har provborrning skett under aret som visar att det finns
férutsittningarna fér geoenergi som kan ersitta oljeanvind-
ningen i fyra flerbostadshus.

Under 2011 har radonmatning pabérjats i 20 procent av bolagets
fastigheter och under en femarsperiod kommer radonmitningar
att utféras i hela fastighetsbestandet.

ABK Arsredovisning

Bolaget bedriver anmilningspliktig verksamhet rérande kold-
media enligt miljsbalken.

Inom stora bostadsomraden dir det ir ekonomiskt I6nsamt
kommer gamla kulvertledningar att ersittas med fjarrvarme
direkt till varje byggnad for att effektivare utnyttja energin.

Arbetet med att energieffektivisera pagar fortlopande med
bl.a. injusteringar av varme, ventilation och kylsystem utan att
forsamra komforten fér hyresgisterna. Utbyggnad av digitala
styrsystem i fastigheterna péaverkar ocksa energiférbrukningen
i positiv riktning. Styrsystemen kommunicerar med de tekniska
anlaggningarna via bolagets digitala fastighetsnit.

Den medvetna satsningen pa energisnila installationer sasom
frekvensstyrda pumpar, fliktar och energisnala ljuskillor gér att
elférbrukningen stadigt minskar.

Framtida utveckling

AB Kristianstadsbyggen kommer att fortsatta bidra till en positiv
utveckling i Kristianstads kommun genom att verka fér att det
byggs nya bostidder pa attraktiva ligen. Bolaget kommer att
fortsitta bygga och férvalta bostadsbestandet utifran kriterierna
att i attraktiva byggnader kunna erbjuda funktionella bostider
i omraden dar manniskor trivs och kidnner trygghet. Projekt
kommer att startas upp dar bolaget, tillsammans med hyres-
gister och kunder, arbetar in effektiva och hallbara lésningar i
bostiderna. Arbetet med att fokusera pa energieffektivisering
och omtanke om miljén kommer att fortsatta.

Bolaget budgeterar med intikter om totalt 632 mkr och ett
resultat fére bokslutsdispositioner och skatt om 17,6 mkr fér
rakenskapsaret 2012. Satsningen pa 6kat underhall kommer att
fortsitta. Vakansgraden bedéms att cka nagot jamfért med 20m
ars niva, vilket paverkar resultatet negativt. Det budgeterade
resultatet uppfyller &gardirektivet som kommunfullmiktige
faststallt.

For att bidra till en positiv utveckling i Kristianstads kommun
kommer bolaget att verka fér utbyggnaden av Nya Finlandshusen
med tre punkthus, varav produktionen av det férsta punkthuset
pabérjats under 2011.

Arbetet med att fornya Osterangsomradet fortsitter dven under
2012 med renovering av ytterligare tre punkthus, vilka beraknas
vara fardigstillda under 2013. Férnyelsen av Osteringsomradet
beridknas att slutféras under 2014.

Satsningen pa badrums- och stamrenoveringar kommer att fort-
sitta under det kommande aret.

AB Kristianstadsbyggens ambition ar att aktivt delta i utveck-
lingen inom manga omraden i Kristianstads kommun.




Flerarsoversikt

Moderbolagets ekonomiska utveckling i sammandrag

(tkr om inget annat anges)

Resultatrakning

Hyresintakter

Férvaltningsintakter

Driftskostnader (inkl. personalkostnader)
Underhallskostnader

Fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar

Finansnetto

Resultat fore bokslutsdisp. och skatt

Balansrikning
Férvaltningsfastigheter
Ovriga anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Eget kapital

Obeskattade reserver
Rantebarande skulder
Ovriga skulder

Balansomslutning

Personal

Medelantal anstillda, st

Forvaltningsfastigheter
Antal bostider, st

Antal lokaler, st

Bostadsyta, kvm

Lokalyta, kvm

Fastighetsinvesteringar

Lonsamhet och finansiering
Soliditet, %

Direktavkastning, %

Avkastning pa totalt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %
Belaningsgrad, %

Skuldsattningsgrad, ggr

Rantebidrag

Rintenetto fastighetslan

Forvaltning
Driftskostnad per kvm, kr
Underhallskostnad per kvm, kr
Vakansgrad bostader, %
Omlflyttning bostader, %
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2011

608 079
22 204
-277 389
-139 269
-17278
-84 010
-88 792
21621

2701823
126 081
56 457
452 498
13 250
2274975
155031
2895754

168,8

8798
311
585 599
96 173
124 872

16,0
7,3

3,9

4,7
83,9
5,0

66
-91733

432
201

0,3
17,7

595 580
46 594
-281413
-148 134
-17 098
-83 634
-76 851
32510

2727912
71443
110234
440 377
8900
2311150
149 162
2909 589

160,2

8777
313
585 423
97 092
74703

15,4
7,1

3,8

7,3

84,6
52
1175
-79011

437
216
0,4
20,5

593 457
20413
-280 464
-155493
-16 280
-83 364
-75632
2637

2743021
74224
87323
423 825
2336 050
144 693

2904 568

154,2

8814
309
588 300
96 896
64536

14,6
6,0

2,8

0,6
85,4

55
2001
-78 346

433
227
0,4
21,4

562 960
22 040
-260 355
-114916
-14 238
-78 103
-108 834
8 554

2744874
93 187
52214
417 251
5800
2336102
134738

2890275

152,2

8 865
307
589711
95743
84 867

14,6

7,3

4,2

2,0

85,4

5,6
2924
-113 260

401
165
0,2
19,3

547 944
15339
-251312
-109 109
-14951
-75 699
-96 661
15551

2726749
104 248
32 256
401 744
19415
2230570
211524
2863 253

149,1

8916
301
590031
94 898
137 946

14,5
7.1

41

3,7

85,3

5,6

4452
-102 013

387
158
0,2
19,0

Nyckeltalsdefinitioner
Avkastning pd eget kapital

Resultat efter finansiella poster i forhallande till eget kapital och
obeskattade reserver (med avdrag fér uppskjuten skatt).

Avkastning pd totalt kapital
Resultat fére avdrag for rintekostnader i férhallande till balans-
omslutningen.

Beldningsgrad
Kortfristiga och langfristiga skulder i foérhallande till balans-
omslutningen.

Direktavkastning

Resultat efter finansiella poster med tillagg fér av- och nedskrivningar
och rintekostnader (netto) fér fastighetslan i férhallande till genom-
snittligt bokfért virde pa firdigstillda fastigheter (inkl. tomtmark).

Driftskostnad per kvm
Driftskostnader (inkl. personalkostnader) och fastighetsskatt i férhal-
lande till total bostads- och lokalyta.

Fastighetsinvesteringar
Likviditetspaverkande investeringar i fastighetsbestandet.

Finansnetto
Finansiella intdkter minus finansiella kostnader.

Bostads- och lokalyta
Avser uthyrningsbar yta per balansdagen.

Réantebidrag (tkr) Réantenetto
fastighetslan (tkr)
6 000 -120 000
5000 -100 000

4000 -80 000

3000 -60 000

2000

-40 000

1000 -20 000

200
2009 —
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2010

2011 ||

2000 [
o
2011 —

2008
2007
2007

64,7 mkr

Erhéll ABK i rintebidrag fér 15 ar sedan, 1996.

Medelantal anstdllda
Genomsnittligt antal heltidstjdnster under rikenskapsaret.

Omflyttning bostdder
Antalet uppsagda bostider i férhallande till det genomsnittliga antalet
bostider (exkl. studentbostider).

Rdntenetto fastighetsldn
Rantekostnader (inkl. borgensavgift) direkt hinférbara till fastighetslan.

Skuldsdttningsgrad
Rintebdrande skulder i férhallande till justerat eget kapital (eget kapital
plus 73,7 procent av obeskattade reserver).

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag fér uppskjuten
skatt) i férhallande till balansomslutningen.

Underhdllskostnad per kvm

Underhallskostnader (inkl. reparationer, underhall, skador och
hyresgiststyrt underhall) reducerat med erhallen férsikringsersittning
i forhallande till total bostads- och lokalyta.

Vakansgrad bostdder
Antalet vakanta bostader i forhallande till det genomsnittliga antalet
bostider (exkl. studentbostader).

Underhallskostnad
per kvm (kr)

Driftskostnad
per kvm (kr)

600 300

200
2010
2000 I

2008
2007
2008
2007
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Forvaltningsberattelse, forts.

Forslag till vinstdisposition

Koncernen

Koncernens fria egna kapital enligt koncernbalansrakningen uppgar till 71 005 tkr.

Moderbolaget

Till drsstammans forfogande stér foljande vinstmedel

Balanserad vinst, kr 52 834522

Arets vinst, kr 12560 568
65 395 090

Styrelsen féresldr att vinstmedlen disponeras sd

att till aktiesgaren utdelas 35,70 kr per aktie, totalt 417 690
att i ny rakning 6verfors, kr 64 977 400
65 395 090

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vinstutdelningen

Den féreslagna utdelningen till aktiesgaren reducerar sé vil bolagets som koncernens soliditet marginellt. Soliditeten
ar, mot bakgrund av att bolagets och koncernens verksamhet fortsatt bedrives med l6nsamhet, betryggande. Likvid-
iteten i bolaget och koncernen bedéms kunna uppritthéllas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning 4r att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget, och évriga i koncernen ingaende bolag,
fran att fullgéra sina férpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erfoderliga investeringar. Den féreslagna
utdelningen kan dirmed férsvaras med hinsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

Styrelsen féreslar att utdelningen till aktiesgaren utbetalas dagen efter arsstimmans beslut.

Resultat och stillning

Koncernens resultat efter finansiella poster uppgar till 25603 tkr (37429 tkr).
Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgar till 21621 tkr (32510 tkr).

Resultatet av koncernens och moderbolagets verksamhet samt den ekonomiska stillningen vid rikenskapsarets
utgang framgar i 6vrigt av efterfsljande resultatrakningar och balansrakningar med noter.

ABK Arsredovisning

99,7%

Genomsnittlig uthyrningsgrad
for 2011,

201 kr

Underhallskostnad per kvm

3,77%

Genomsnittlig rinta i lane-
portféljen per 2011-12-31.

Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget
NOT 2011 2011

Rorelsens intédkter 2

Hyresintakter 3 681 199 639 054 608 079 595 580
Aktiverat arbete for egen rikning 340 7722 = S
Ovriga férvaltningsintakter 4 13756 34435 22 204 46 594
Summa intikter 695 295 681 211 630 283 642 174
Rorelsens kostnader 2,56

Driftskostnader 7 -192 673 -200 100 -175 347 -185684
Underhallskostnader 8 -149764 -154 418 -139 269 -148 134
Fastighetsskatt -17 329 -17 149 -17 278 -17 098
Personalkostnader 9,10 -102 042 -95 729 -102 042 -95729
Av- och nedskrivningar 11,12,13 -99 900 -90 125 -84 010 -83 634
Ovriga rdrelsekostnader 14 -1924 -2534 -1924 -2534
Summa rérelsens kostnader -563 632 -560 055 -519 870 -532 813
Rorelseresultat 131 663 121 156 110 413 109 361
Resultat fran finansiella poster

Rénteintikter 3941 1240 2996 1084
Rantebidrag 73 1407 66 1175
Rintekostnader och liknande resultatposter 15 -110074 -86 374 -91 854 -79 110
Summa resultat frin finansiella poster -106 060 -83 727 -88 792 -76 851
Resultat efter finansiella poster 25603 37 429 21621 32510
Bokslutsdispositioner 16 = - -4 350 -8900
Skatt pa arets resultat 17,18 -7 035 -10217 -4710 -6578
Arets vinst 18 568 rigravi 12 561 17 032

ABK Arsredovisning
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Balansrakningar

Koncernen Moderbolaget
Tillgangar NoT  2011-12-31 2011-12-31
Anliggningstillgdngar 16,0 A)
Soliditet per 2011-12-31.
Materiella anliggningstillgdngar
,A%ﬁaende Yap,.

Byggnader och mark 11 3166658 3145700 2701823 2727912 b’”ﬂ ks .,

> 2
Inventarier, verktyg och installationer 12 73037 83396 37 350 44822 < R
Pagiende nyanldggningar 19 89 887 24 653 88 731 16 424

3329582 3253749 2 827 904 2789 158

Finansiella anldggningstillgangar
@® 57% Sommarro

Andelar i koncernféretag 20 = - 4 600 3600 @ 23% Nya Finlandshusen

Andra langfristiga virdepappersinnehav 21 1806 2198 1806 2198 11% Lyckans Hojd

Uppskjutna skattefordringar 22 235 499 4388 3284 9% Ovriga projekt

Andra langfristiga fordringar 23 1028 1115 599 1115

3069 3812 11 393 10 197

Summa anliggningstillgdngar 3332651 3257561 2839 297 2799 355

Omsittningstillgangar 2 o)
4.2ar

Varulager Genomsnittliga rinte-
bindningen i laneportfsljen

Férrads- och brinslelager 2 456 2 549 1842 1945 per 2011-12:31.

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 2397 1741 2 386 1729
Fordringar Kristianstads kommun 24 31040 129 882 32922 95 167
Fordringar moderbolag 2133 - 2133 -
Fordringar dotterbolag = - 4128 2632
Ovriga fordringar 479 4027 79 145
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 25 3797 1439 3390 1189

39 846 137 089 45 038 100 862
Kassa och bank 12599 9019 9577 7427
Summa omsittningstillgangar 54 901 148 657 56 457 110 234
Summa tillgangar 3 387 552 3 406 218 2 895 754 2909 589

ABK Arsredovisning

Balansrakningar

Eget kapital och skulder NoT
Eget kapital 26
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Bundna reserver | Reservfond

Fritt eget kapital
Fria reserver / Balanserad vinst

Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 27

Langfristiga skulder 28,29
Skulder till kreditinstitut

Skulder till Kristianstads kommun

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Skulder till syskonbolag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 30

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stallda sikerheter 31

Ansvarsforbindelser 32

Koncernen Moderbolaget
2011-12-31 2011-12-31

11700 11700 11700 11700
388386 383872 375403 375403
400 086 395 572 387 103 387 103
52437 30179 52834 36 242
18568 27212 12561 17032
71 005 57 391 65 395 53 274
471091 452 963 452 498 440 377
- - 13 250 8900
2274975 2580 094 2274975 2311150
476 226 191563 - 6 890
2751201 2771657 2274975 2318 040
- 3190 - -
41013 52 768 36 090 41 290
20541 13094 19 687 12563
11657 13192 9935 12103
11579 8763 10923 8743
80 470 90 591 78 396 67573
165 260 181598 155 031 142 272
3387 552 3 406 218 2 895 754 2909 589
424 413 424 413 424 413 424 413
1198 1155 1198 1155

ABK Arsredovisning
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Kassaflodesanalyser

Den 16pande verksamheten

Rorelseresultat fére finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Erhallen rinta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Fériandring varulager

Fériandring kundfordringar

Fériandring 6vriga kortfristiga fordringar
Férindring leverantérsskulder

Fériandring 6vriga kortfristiga rérelseskulder

Kassafléde frin den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar anlaggningstillgangar
Salda materiella anliggningstillgangar
Investeringar i dotterbolag
Aterbetalning av 6vriga finansiella

anlaggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av lan

Férandring kortfristiga finansiella skulder
Lamnat koncernbidrag

Erhallet aktiedgartillskott

Utdelning till aktiedgare

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid érets slut

ABK Arsredovisning
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Koncernen Moderbolaget
2011 2011

131 663 121 156 110413 109 361
98016 90078 82 126 83587
690 -24 652 1119 -24 652
230 369 186 582 193 658 168 296
4214 2812 3221 2395
-111936 -90 612 -90 554 -79 667
-5939 -231 -5615 -156
116 708 98 551 100 710 90 868
93 -516 103 -366
-656 -238 -657 -228
-1143 17919 -5923 5925
-11755 2972 -5 200 8800
1972 8792 16536 -8 622
105 219 127 480 105 569 96 377
-175 815 -238 822 -122 838 -78 340
402 36 096 402 36 096
- - -1 000 -
1353 2154 1353 2154
-174 060 -200 572 -122 083 -40 090
39944 285778 - -
-44 631 -24 900 -43 065 -24 900
-14 295 -126 113 - -
-9000 -1 500 -9 000 -1500
6633 1105 6633 1105
-440 -480 -440 -480
-21789 133 890 -45 872 -25 775
-90 630 60 798 -62 386 30512
153 246 92 448 104 924 74412
62 616 153 246 42538 104 924

74,5%

Andel av arets investeringar
som avser pagaende projekt.

Noter

Gemensamma fér moderbolag och koncern

Redovisnings- och viarderingsprinciper

Bolagets arsredovisning och koncernredovisning har upprittats
enligt Arsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens allménna rad.
Om inget annat framgar &r principerna oférindrade jamfért med
féregaende ar.

Koncernredovisning

| koncernredovisningen ingar dotterbolagen AB Allén, Specialfas-
tigheter i Kristianstad AB, C4 Parkerings AB och C4 Kabel TV AB
dir moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer 4n 50 procent av
résterna, eller pa annat sitt har ett bestimmande inflyttande. Kon-
cernens bokslut &r upprittat enligt forvirvsmetoden, vilket innebér
att dotterbolagens egna kapital vid forvirvet, faststillt som skillnaden
mellan tillgangarnas och skuldernas verkliga virden, elimineras i sin
helhet. Internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.

Obeskattade reserver fordelas med 26,3 procent till uppskjuten skatte-
skuld och 73,7 procent till bundna reserver. Férandringen av uppskjuten
skatteskuld bokférs som skatt pa arets resultat i koncernens resultat-
rikning.

Intakter
Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. Rinteintikter
redovisas i enlighet med effektiv avkastning. Férsiljningen redovisas
i den period som avgiften avser, den redovisas efter eventuell moms
och rabatter.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller
erhallas avseende aktuellt &r och justeringar avseende tidigare ars
aktuella skatt. Skattefordringar virderas till vad som enligt féretagets
bedémning skall erhallas fran Skatteverket. Bedémningen gérs enligt
de skatteregler och skattesatser som &r beslutade eller som &r avis-
erade och med stor sikerhet kommer att faststillas.

Fér poster som redovisas i resultatrikningen, redovisas dven diarmed
sammanhingande skatteeffekter i resultatrakningen. Skatteeffekter
av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget
kapital.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temp-
orira skillnader. Temporidra skillnader foreligger i de fall tillgangars
eller skulders redovisade respektive skattemissiga virden &r olika.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nir det finns en
legal kvittningsritt for aktuella skattefordringar och skatteskulder samt
nar uppskjutna skatter avser samma skattemyndighet.

Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde
minskat med avskrivningar. Utgifter fér férbattringar av tillgangarnas
prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgdngens redovisade varde.
Utgifter for reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Materiella anlaggningstillgdngar avskrivs systematiskt Gver den
bedémda nyttjandeperioden. Nir tillgdngarnas avskrivningsbara
belopp faststills, beaktas i férekommande fall tillgangens restvarde.
Linjar avskrivningsmetod anvinds fér samtliga typer av materiella
tillgangar.

Harvid tillimpas féljande avskrivningstider: Antal ar
— Byggnader 10, 20, 25, 35 och 50
— Om-/tillbyggnader 5,10, 15, 20, 25, 30, 40 och 50
— Markanliggningar 20
— Byggnads-/markinventarier 5,10 och20
— Inventarier, verktyg och installationer 5

Datautrustning direktavskrivs da nyttjandeperioden paverkas av den
snabba tekniska utvecklingen och erfarenhetsmissigt understiger 3 ar.

Varulager
Férrads- och brinslelager vérderas till det lagsta av anskaffningsvirdet
och ateranskaffningsvirdet pa balansdagen.

Nedskrivningar

Nir det finns en indikation pa att en tillgdng minskat i virde gérs en
bedémning av dess redovisade virde. | de fall det redovisade virdet
Sverstiger det beriknade virdet skrivs tillgangen ner till detta ligre
virde om det kan antas att virdenedgangen ar bestaende. Arets
bedémning ger ej skal till nedskrivning.

Statliga stod

Statliga stéd redovisas till verkligt virde nir det finns rimlig
sikerhet att stédet kommer att erhallas. Statliga stéd fér anskaffning
av materiella anliggningstillgangar reducerar tillgdngens redovisade
virde.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar
virdepapper, andra finansiella fordringar, kundfordringar, leverantérs-
skulder och laneskulder. Foér dvriga finansiella instrument, i huvudsak
kortfristiga ldn och placeringar dar marknadsvarden ej finns noterade,
bedéms marknadsvirdet éverensstimma med bokfért virde.

Kundfordringar redovisas som omsittningstillgangar till det belopp
som férvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osikra
kundfordringar.

Virdepapper och finansiella fordringar som &r anskaffade med avsikt
att innehas langsiktigt redovisas inledningsvis till verkligt varde
och direfter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av
effektivrintemetoden, minskat med eventuell reservering fér virde-
minskning.

Laneskulder redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for
transaktionskostnader. Lanekostnader redovisas som kostnader i den
period till vilken de hanfér sig. Skiljer sig det redovisade beloppet fran
det belopp som skall aterbetalas vid férfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden sasom rdntekostnad eller ranteintdkt Gver lanets
|6ptid. Hirigenom 6verensstimmer vid forfallotidpunkten det redovi-
sade beloppet och det belopp som skall aterbetalas. Upphérande av
redovisning av finansiella skulder sker férst nir skulderna har reglerats
genom aterbetalning eller att dessa efterskinkts. Alla transaktioner
redovisas pa likviddagen.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrikningen endast da legal kvittningsratt fére-
ligger samt dé en reglering med ett nettobelopp avses ske eller da en
samtida avyttring av tillgangen och reglering av skulden avses ske.

For att sikra en exponering mot ranterisker utnyttjar bolaget derivat-
instrument — ranteswap. Eventuell rinteskillnad som ska erhallas eller
erliggas pa grund av en ridnteswap redovisas i posten Rintekostnader
och liknande resultatposter.

Kassaflodesanalys

Kassafléddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér in- och utbetal-
ningar. Kassaflédet redovisas uppdelat pa den I6pande verksamheten,
investeringsverksamheten och finansieringsverksamheten.

ABK Arsredovisning
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Koncernen Moderbolaget
Forsiljning och inkop mellan 2011 2011
koncernforetag
Interna forsiljningar till dotterbolag = = 8687 12531
Interna inkép fran dotterbolag = - -936 -896
Hyresintikter 2011 2011
Bostider 514 705 503 133 509 818 499 771
Studentbostider 8389 8206 8389 8206
Lokaler 170 193 143 282 101 956 103014
Garage 8 445 8 696 8 445 8 696
P-platser 1504 1553 1504 1553
703 236 664 870 630 112 621 240
Hyresbortfall, outhyrda objekt
Bostider -4 196 -5110 -4192 -4934
Studentbostider -334 -94 -334 -94
Lokaler -4512 -5184 -4512 -5184
Garage -552 -1150 -552 -1150
P-platser -123 =222 -123 -222
Intern uthyrning -4322 -4764 -4322 -4764
Ombyggnad och renovering -1198 -2 454 -1198 -2 454
Rabatter -6 432 -6 475 -6 432 -6 495
Sjalvférvaltning -368 -363 -368 -363
Summa 681 199 639 054 608 079 595 580
Ovriga forvaltningsintikter 2011 2011
Ersdttningar fran hyresgister 7920 6491 7 685 6133
Vinst salda anlidggningstillgangar 341 26 847 341 26 847
Atervunna hyres- och kundfordringar 591 561 591 561
Férsaljningsintikter 1127 647 9814 13178
Férsakringsersittningar 2532 558 2532 558
Ovriga ersittningar 1245 -669 1241 -683
Summa 13756 34 435 22 204 46 594
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Koncernen Moderbolaget
Ersittning till revisorerna 2011 2011
PwC
— Revisionsuppdraget -182 -179 -125 -125
— Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget -28 -135 -28 -125
— Skatteradgivning = -25 = -25
— Ovriga tjanster -289 -58 -147 -
Summa -499 -397 =300 =275
Ersiittning till 2011 2011
Hyresgistforeningen
Férhandlingsersittning och boinflytande -2 167 -1965 -2 167 -1965
Fritidsmedel och lokalhyror -1572 -1563 -1572 -1563
Summa -3739 -3 528 -3739 -3 528
Driftskostnader 2011 2011
Fastighetsskotsel -21512 -21828 -18 196 -19 262
El, virme, vatten -116 003 -116 676 -105614 -108 067
Sophantering -18 462 -18 437 -17 447 -17 556
Sotning och brandtillsyn -2226 -2077 -930 -1037
Férsdkringskostnader -3 450 -3301 -3 205 -3080
Bevakningskostnader -1764 -1591 -1764 -1591
Férvaltningsomkostnader -26 263 -30 065 -25198 -28966
Kabel-TV avgifter -14 -3550 -14 -3 550
Hyresgastféreningen -3739 -3528 -3739 -3528
Erhallna rabatter och bonus 760 953 760 953
Summa -192 673 =200 100 =175 347 -185 684
Underhallskostnader 2011 2011
Underhall (inkl. forsakringsskador) -122 304 -121419 -114 557 -117 197
Reparationer -27 460 -32999 -24712 -30937
Summa =149 764 =154 418 =139 269 -148 134
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NOT 9

Koncernen Moderbolaget

Medelantal anstiallda, 16ner, 2011 2011
ersittningar och sociala avgifter

Medelantal anstiillda

Kvinnor 45,3 41,2 45,3 41,2
Min 123,5 119,0 123,5 119,0
Totalt 168,8 160,2 168,8 160,2

Léner och ersittningar

Styrelse och vd 1279 1196 1279 1196
Ovriga anstillda 60942 56 985 60 942 56 985
Totala l6ner och ersittningar 62 221 58 181 62 221 58 181
Sociala avgifter enligt lag och avtal 18 609 17 475 18 609 17 475
Pensionskostnader

(varav for vd 250 tkr (282 tkr)) 4 470 4523 4470 4523

Totala l6ner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader

Utdver i ovanstdende tabell redovisade kostnader ingar i moderbolagets totala personalkostnader, kostnader fér av-

sattning till AB Kristianstadsbyggens Personalstiftelse (org.nr. 838200-8467), med 300 tkr (300 tkr).

Vid uppségning av vd fran arbetsgivarens sida giller 6 manaders uppsigningstid och avgangsvederlag om 12 méanads-

loner. Alderspension for vd foljer bolagets allmanna pensionsplan.

NOT 10
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Koncernen Moderbolaget
Styrelse och ledande 2011 2011
befattningshavare
Antal styrelseledaméter pd balansdagen
Kvinnor 3 3 1 1
Min 14 13 4 4
Totalt 17 16 _5 5
Antal verkstdllande direktérer och andra
ledande befattningshavare pd balansdagen
Kvinnor 3 3 3 3
Min 10 10 6 7
Totalt 13 13 9 10

ABK Arsredovisning

Koncernen Moderbolaget

Byggnader och mark 2011-12-31 2011-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 4 466 268 4173681 4033 050 3980843
Arets fordndringar

Inkép 77213 51018 35248 19 625
Ombklassificeringar 34761 258 679 17 317 49 692
Férsiljning/utrangeringar -2 760 -17 110 -2760 -17110
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 4575 482 4 466 268 4 082 855 4 033 050
Ingaende avskrivningar -1320568 -1247627 -1305138 -1237822
Arets fordndringar

Férsaljning/utrangeringar 855 7861 855 7861
Avskrivningar -89 111 -80 802 -76 749 -75177
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 408 824 -1320568 -1381032 -1305 138
Utgaende restvirde enligt plan 3 166 658 3 145 700 2701 823 2727912
Bokfért varde byggnader 2811680 2795 464 2360718 2388290
Bokfért varde mark 332010 328913 318989 318989
Bokfért varde markanlaggningar 22968 21323 22116 20633

3 166 658

3145700

2701 823 2727912

NOT 11

Taxeringsvirde byggnader och mark 4243086 4266712 4234587 4258213
Inventarier, verktyg 2011-12-31 2011-12-31

och installationer

Ingaende anskaffningsvirden 115345 85626 75905 85 626
Arets fordandringar

Inkép 4714 3637 4073 3637
Omklassificeringar = 39440 = -
Aterbetald investeringsmoms -6 107 - -6 107 -
Férsiljning/utrangering -962 -13358 -962 -13 358
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 112 990 115 345 72 909 75 905
Ingaende avskrivningar -31949 -33242 -31083 -33242
Arets fordandringar

Férsiljning/utrangering 901 10 464 901 10 464
Avskrivningar -8905 -9171 -5377 -8 305
Utgaende ackumulerade avskrivningar -39 953 -31949 -35 559 -31083
Utgéende restvirde enligt plan 73 037 83 396 37 350 44 822

Avskrivning projektering

Under éret har moderbolaget kostnadsfért totalt 1884 tkr (47 tkr) avseende férgavesprojektering.

ABK Arsredovisning
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Andelar i koncernforetag

Koncernen Org.nr. Site Kapitalandel
AB Allén 556097-2365 Kristianstad 100%
Specialfastigheter i Kristianstad AB 556761-8128 Kristianstad 100%
C4 Parkerings AB 556872-9783 Kristianstad 100%
C4 Kabel TV AB 556370-5895 Kristianstad 100%
Bokfért Bokfért
Moderbolaget Kapitalandel Réstandel  Antal andelar virde 2011 virde 2010
AB Allén 100% 100% 2500 2500 2500
Specialfastigheter i Kristianstad AB 100% 100% 1 000 1 000 1000
C4 Parkerings AB 100% 100% 1000 1000 -
C4 Kabel TV AB 100% 100% 100 100 100
Summa 4 600 3 600
Koncernen Moderbolaget
Andra langfristiga 2011-12-31 2011-12-31
virdepappersinnehav
Husbyggnadsvaror HBV Férening
Aterbiringsmedel 1566 1958 1566 1958
Insatskapital 40 40 40 40
Stiftelsen Regionen Kristianstad
Insatskapital 200 200 200 200
Andelsféreningen Skdanehem
Insatskapital = - = -
Summa 1 806 2198 1806 2198

Bokfort virde avseende langfristiga vardepappersinnehav éverensstimmer med nominellt virde. Insatskapital avse-

ende Andelsféreningen Skanehem uppgar till 200 kr (200 kr).

Koncernen Moderbolaget

Ovriga rorelsekostnader 2011 2011

Férlust vid utrangering av byggnader -1924 = -1924 =

Férlust vid utrangering av byggnadsinventarier = -2534 = -2534

Summa -1924 -2534 -1924 -2534
Réntekostnader och 2011 2011

liknande resultatposter

Rantekostnader avseende fastighetslan -103373 -80 304 -86 384 -73 636

Borgensavgift Kristianstads kommun -6573 -5964 -5349 -5375

Ovriga réntekostnader -128 -106 -121 -99

Summa =110 074 -86 374 -91 854 =79 110
Bokslutsdispositioner 2011 2011

Avsittning till periodiseringsfond = - -4 350 -8 900

Summa = = -4 350 -8 900
Skatt pa arets resultat 2011 2011

Aktuell skatt for aret -4 420 -7981 -3 447 -7034

Aktuell skatt hinférlig till tidigare &r 17 -104 = -104

Skatteeffekt av Iimnat koncernbidrag -2 367 -395 -2 367 -395

Uppskjuten skatt (spec. i not 18) -265 -1737 1104 955

Summa -7 035 -10 217 -4710 -6 578
Uppskjuten skatt 2011 2011

Uppskjuten skatteintakt avseende

temporira skillnader 1346 1 006 1104 955

Uppskjuten skattekostnad avseende

bokslutsdispositioner -1611 -2743 = -

Summa -265 -1737 1104 955
Pagaende nyanliggningar 2011-12-31 2011-12-31

Ingdende nedlagda kostnader 24 653 134720 16 424 11038

Under aret nedlagda kostnader 102 277 188 052 91 508 55078

Under aret genomfsérda omférdelningar -37 043 -298 119 -19 201 -49 692

Utgaende nedlagda kostnader 89 887 24 653 88 731 16 424
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Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skatteskulder

Summa

Uppskjutna skattefordringarikoncernen har beriknats med 26,3 % pa temporir skillnad avseende férvaltningsfastigheter.
Uppskjutna skatteskulder i koncernen har beraknats med 26,3 % pa obeskattade reserver i moderbolag och dotterbolag.

Koncernen
2011-12-31
4682 3335
-4 447 -2836
235 499

Moderbolaget
2011-12-31
4388 3284
4 388 3284

NOT 22

Andra langfristiga fordringar

Fordringar jamkningsmoms

Summa

Koncernen
2011-12-31

1028 1115

1028 1115

Moderbolaget
2011-12-31
599 1115
599 1115

ABK Arsredovisning
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Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget
Obeskattade reserver 2011-12-31 2011-12-31
Periodiseringsfonder = = 13250 8900
Summa = = 13 250 8 900

Fordringar 2011-12-31 2011-12-31
Kristianstads kommun
Koncernkonto hos bank 50017 144 227 32961 97 497
Ovriga kortfristiga fordringar 1908 440 133 435
Ovriga kortfristiga skulder -20 885 -14 785 -172 -2 765
Summa 31 040 129 882 32922 95 167
Forutbetalda kostnader och 2011-12-31 2011-12-31
upplupna intikter
Férutbetalda férsakringspremier 3133 598 2726 389
Férutbetalda jour-/serviceavtal 183 209 183 209
Upplupna rintebidrag 7 187 7 148
Ovriga férutbetalda kostnader 451 394 451 394
Ovriga upplupna intikter 23 51 23 49
Summa 3797 1439 3390 1189

NOT 26

44

Forandring av eget kapital

Bundna Fria Summa
Koncernen Aktiekapital reserver reserver eget kapital
Eget kapital 2010-12-31 11700 383 872 57 391 452 963
Beslut av drsstimman
— Utdelning till aktiedigaren - - -440 -440
Erhallet aktiedgartillskott - - 6633 6633
Lamnat koncernbidrag - - -9000 -9 000
Skatteeffekt av limnat koncernbidrag - - 2367 2367
Férskjutningar mellan bundna och fria reserver - 4514 -4514 -
Arets vinst - - 18568 18568
Eget kapital 2011-12-31 11 700 388 386 71 005 471 091
Balanserad Arets Summa
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond vinst vinst eget kapital
Eget kapital 2010-12-31 11700 375 403 36 242 17 032 440 377
Beslut av arsstimman
— Utdelning till aktiedigaren - - - -440 -440
— Overférs i ny rikning - - 16 592 -16 592 -
Erhallet aktiedgartillskott - - - 6633 6633
Lamnat koncernbidrag - - - -9.000 -9000
Skatteeffekt av lamnat koncerbidrag - - - 2367 2367
Arets vinst - - - 12561 12561
Eget kapital 2011-12-31 11 700 375 403 52 834 12 561 452 498

Aktiekapitalet bestar av 11700 aktier med kvotvirde 1000 kr.

ABK Arsredovisning

Finansiella skulder

Moderbolaget

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av ranterisken i bolagets skuldportfélj anvinds finansiella derivat-
instrument. Detta ger bolaget méjlighet att, nar som helst, férandra rintebindningstiden och béattre méta férandringar
pa rantemarknaden. For att sikerstilla kapitalférsérjningen efterstravas langa kreditavtal med bolagets langivare.
Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som ir faststillda i koncernens finanspolicy.

Fér att uppna en rimlig och vil avvigd rénterisk i skuldportféljen anvinds rinteswapar. Per bokslutsdagen uppgar ute-
staende ranteswapavtal till 1715 mkr (1415 mkr). D4 rinteldget dr fortsatt historiskt lagt har ett undervirde motsvarande
101,7 mkr (31,9 mkr) uppstatt. Detta innebir att den langa vigda fasta rintan som betalas i utestdende rinteswapavtal
ar hogre an motsvarande marknadsrinta vid bokslutstillfillet.

Undervirde/dvervirde representerar den kostnad/intikt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid. Analogt
skulle motsvarande undervirde/6vervirde (s.k. rinteskillnadsersittning) uppstd om man istillet valt att anvinda langa
rantebindningar pa bolagets lan.

Bolaget har under aret rintesikrat ytterligare 300 mkr, vilket férlingt rantebindningen i skuldportféljen. Per balans-
dagen uppgar den genomsnittliga rantebindningstiden, fér den totala skuldportféljen, till 4,2 ar (3,5 ar) och den genom-
snittliga effektiva rintan uppgar till 3,77 procent (3,45 procent).

Bolaget har, i likhet med féregaende ar, inte tagit nagra nya lan. Amortering till kreditinstitut har skett med 36,2 mkr
(24,9 mkr). Av bolagets totala skuldportfélj &r 2275 mkr (2125 mkr) med kommunal borgen som sikerhet, Diarmed
finns inga skulder mot pantbrev.

Nedan framgar férfalloprofil fér total skuldportfélj avseende riantebindning (inkl. ranteswapar):

Koncernen Moderbolaget
2011-12-31 2011-12-31
Inom 1 ar 635 743 730130 447 975 610275
Inom 1-5 ar 1104757 1053632 1077 000 950 875
Inom 5-10 ar 936 470 905 300 750 000 750 000
Inom 20-25 ar 90 000 90 000 = -
Summa 2766 970 2779 062 2274975 2311150

ABK Arsredovisning
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Koncernen Moderbolaget
Langfristiga skulder 2011-12-31 2011-12-31
Ldngfristiga skulder som
omsditts inom ett dr
Skulder till kreditinstitut 1480975 1259162 1480975 1173275
Skulder till Kristianstads kommun 184 125 18 758 = 6890
1665 100 1277 920 1480 975 1180 165
Ldngfristiga skulder som omsdtts senare
dn ett dr men inom fem dr
Skulder till kreditinstitut 794 000 1227875 794 000 1137875
Skulder till Kristianstads kommun 171957 154 600 = -
965 957 1382475 794 000 1137 875
Ldngfristiga skulder som omsiitts senare
dn fem dr efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut = 93 057 = -
Skulder till Kristianstads kommun 120 144 18 205 = -
120 144 111 262 - -
Summa 2 751 201 2 771 657 2 274 975 2 318 040
Upplupna kostnader och 2011-12-31 2011-12-31
forutbetalda intikter
Upplupna rantekostnader 16 298 18 160 16 298 14998
Upplupna semesterléner 6159 5696 6159 5696
Upplupna sociala avgifter 3601 3309 3601 3309
Upplupna driftskostnader 10033 9539 8431 8988
Férskottsbetalda hyror 42 079 28 080 41717 27 462
Ovriga upplupna kostnader 2300 25 807 2190 7120

90 591

78 396

NOT 31
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Stallda sakerheter

Avseende egna skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

Summa

ABK Arsredovisning

2011-12-31

424 413

424 413

424 413

424 413

2011-12-31

424 413

424 413

424 413

424 413

.

L

Koncernen Moderbolaget

Ansvarsforbindelser 2011-12-31 2011-12-31
Allménna arvsfonden 40 40 40 40

Fastigo 1158 1115 1158 1115

Summa 1198 1155 1198 1155

Likvida medel 2011-12-31 2011-12-31
Kassa och bank 12 599 9019 9577 7427

Fordran Kristianstads kommun,

koncernkonto hos bank * 50017 144 227 32961 97 497

Likvida medel 62 616 153 246 42 538 104 924

* Beviljad, ej utnyttjad, checkrikningskredit 100 000 100 000 80 000 80000

Resultat- och balansrikningarna kommer att foreliggas arsstimman den 26 april 2012 fér faststillelse.

Kristianstad den 8 mars 2012

Gdran Sevebrant
Styrelsens ordférande
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Bérje Emilsson
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Sigurd Nilsen
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Sven-Erik Bergkvist

Vice ordférande
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Gunilla Bjérck

-
Henrik Strand
Verkstillande direktér

Var revisionsberittelse har avgivits den 22 mars 2012.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Jan-Inge Andersson
Auktoriserad revisor

i

Marie Nilsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till drsstdimman i AB Kristianstadsbyggen (org.nt. 556054-1889)

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen fér
AB Kristianstadsbyggen for ar 2011.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar for
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som
ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktoren
bedémer ar nédvindig fér att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfér revisionen fér att uppna rimlig sikerhet
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller

visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgdrder inhimta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder
som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for
visentliga felaktigheter i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som i4r relevanta for hur bolaget upprittar arsredovis-
ningen och koncernredovisningen fér att ge en rittvisande bild
i syfte att utforma granskningséatgérder som ir dndamalsenliga
med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revi-
sion innefattar ocksa en utvirdering av andamalsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktérens uppskattningar i redo-
visningen, liksom en utvirdering av den Svergripande presenta-

tionen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund foér véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stillning per den 31 december 2011
och av dessas finansiella resultat och kassafléden fér aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att arsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen fér moderbolaget och fér koncernen.

ABK Arsredovisning

{~Jan-Inge Andersson

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betriff-
ande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande
direktérens férvaltning for AB Kristianstadsbyggen for ar 2011.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for férvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorernas ansvar

Vért ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om férslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust och om
férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betriffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen foér
detta fér att kunna bedéma om forslaget 4r férenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat visentliga beslut, atgérder och férhallanden i bolaget
for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstill-
ande direktéren dr ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direkt-
Sren pad annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhamtat ar tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt férslaget
i férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Kristianstad den 22 mars 2012

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Granskningsrapport

Till drsstdmman i AB Kristianstadsbyggen (org.nr. 556054-1889)

Vi, av fullmiktige i Kristianstads kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Aktiebolaget Kristianstadsbyggen:s verksamhet.

Styrelse och vd svarar fér att verksamheten bedrivs i enlighet med gillande bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter

som giller for verksamheten. Lekmannarevisorernas ansvar ir att granska verksamhet och kontroll samt préva om verksamheten har

bedrivits i enlighet med fullmiktiges uppdrag.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen och god revisionssed i kommunal verksamhet. Granskningen har

genomforts med den inriktning och omfattning som behévs for att ge rimlig grund for bedémning och prévning.

Vi bedémer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt. Vi bedémer

dartill att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Kristianstad den 21 mars 2012.

/j{ Jerfn. ‘dﬁ.m{f&{h_g

Ingrid Karlsson
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Rose-Marie Olin
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